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PROFIL STRADAL TIP 1:
Strada Gentianei și Sânzienei

Propunere PUZ in LUCRU
proiectant KXL Bucuresti
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Arhitectură Bîrsană S.R.L.  e-mail: georgebirsan@gmail.com      
Tel. 0722 -124-740                                 adresă: Calea Făgărașului Nr.34 Bl.1 Sc.B Ap 1 Ghimbav

Zonificarea Funcțională:

 ZL1 –    zonă predominant rezidentială (locuințe cu dotări aferente), funcțiuni complementare (parter 
comercial sau birouri (minim 25% la fiecare parter SAU minim 25% din parterul tuturor clădirilor) restul 
locuințe)) dotări la nivel de cartier, regim de înălțime max Sub.+Part.+2Et.+Mansardă+ Pod Locuibil
POT max 30%, CUT max 1.20,  Hmax cornisă 10.5m, Hmax coamă 17:00m, zonă verde 25%, minim 1.2 
locuri de parcare/apartament Conform H.C.L. 67/24.11.2016  și maxim 2 locuri de parcare per apartament 
conform avizului de oportunitate. Pentru spațiile comerciale se va prevedea un loc de parcare la 200mp 
suprafață desfășurată a construcției pentru unități de până la 400mp, si un loc de parcare la 100mp 
suprafață desfășurată a construcției pentru unități de 400-600mp.
 ZT – zonă construcții de turism (hotel sau(și) hotel apartament) cu parter comercial sau(și) restaurant, 
subsol magazie și parcare, regim de înălțime Sub.+Part.+3Et.+Mansardă+ Pod Locuibil. 
Pot max. 40%, CUT max 1.70, Hmax cornisă 13.5m, Hmax coamă 20:00m, zonă verde 25%, minim 1 loc de
parcare/apartament și 1 loc de parcare la 3 camere de cazare. 
    Pentru ambele zone se acceptă utilizarea maximă a spațiului din interiorul învelitorii ca spațiu locuibil (pod 
locuibil) sau magazie.

 BILANȚ TERITORIAL pentru parcela studiată: (suprafață 6882.45 mp  compusă din parcela CAD(vechi.
nr.102734 în certificatul de urbanism) actual 107553 (memoriu topo)):

ZONE FUNCȚIONALE PE
PARCELĂ

EXISTENT PROPUS P.O.T C.U.T. Regim de
Inălțime

Înălțime la
coamă

Înălțimea
la cornișă

Suprafață
(mp)

Procente
%

Suprafaț
ă (mp)

Procente
%

1 A0 Extravilan arabil 6882.45 100 - - 0 0 - - -

construcții 0 0 - -

Circulații Interioare + Parcări 0 0 - -

Spații verzi amenajate min 25% 0 0 - -

2 ZL1 zonă predominant rezidentială  cu
funcțiuni complementare

- - 5758 100 30 1.2
S+P+2E+

M+PL

17.00m 10.50m

Construcții - - 1727.4 30

Circulații Interioare 1978.89mp +
Parcări <>1250mp

- - 3228.89 56

Spații verzi amenajate min 25% - - 1439.5 25

3 ZT zonă construcții de turism - - 1124 100 40 1.7 S+P+2E+
M+PL

20.00m 13.50m

Construcții 449.6 40

Circulații Interioare + Parcări 463.87 41.26

Spații verzi amenajate min 25% 281 25

4 Total spații verzi - - 1720.5 25

Total zonă studiată 6882.45 100 6882.45 100

Circulația:  Străzi  suficient  de late  pentru  încărcarea zonei  și  fac  legatura cu Str.  Gențianei  ca arteră
principală de descărcare. Acesul la teren se face direct din strada perpendiculară Gențianei reglementată
de P.U.Z. ul Firmei KXL Studio S.R.L. care a gestionat strada Gențianei astfel:
   - Trotuare de 1.5m + zonă verde pe strada Gențianei, lățime 1m zona verde + 3.5m circulații auto și
simetric pe cealaltă parte a străzii.
  - Amenajarea Circulațiilor interioare au fost gândite ca funcționale pentru o perioadă de 5-10ani până când
se va concepe un P.U.Z. și pe cealaltă parte a străzii care va permite ca circulația auto și pietonală să se
dubleze. Astfel avem un drum cu lățime de 7m compus din două sensuri de circulație (3.5+3.5m) și un
trotuar de 1.5m. DACĂ P.U.Z.-ul adiacent va prevedea în oglindă o lațime de 8.5m a străzii rezultatul va fi o
stradă de 17m care va putea beneficia de piste de biciclete și zonă verde adiacentă.
  -  La  capătul  lotului  se  prevede  un  drum paralel  cu  strada  Gențianei  care  va  servi  la  întoarcerea
autovehiculelor până când se va continua ca în exemplu de P.U.Z. din strada Nufărului adică va fii o stradă
paralelă cu str. Gențianei. (carosabil 3.5m + trotuar 1.5m).
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 BILANȚ TERITORIAL pentru parcelele studiate: (suprafață 42.629 mp  compusă din parcelele 
CAD.nr.108595, 107547, 108597, 108600 (libere de construcții)):

ZONE FUNCȚIONALE PE
PARCELĂ

EXISTENT PROPUS P.O.
T

C.U.
T. 

Regim
de

Inălțime

Înălțime
la coamă

Suprafa
ță (mp)

Procen
te
%

Suprafa
ță (mp)

Procent
e
%

1 A0 Extravilan arabil 42629 100 - - 0 0 - -

construcții 0 0 - -

Circulații Interioare + Parcări 0 0 - -

Spații verzi amenajate min
25%

0 0 - -

2 ZL1+
ZL3+
ZL2

Zonă Locuințe colective de
mici dimensiuni si locuințe

individuale

- - 32662 100 26 1 locuințe
S+P+2E
+M+PL

hotel
S+P+3E
+M+PL

17.50m

20.50m
Construcții - - 10780 25.00%

Circulații Interioare - - 7767 18.21%

Spații verzi amenajate - - 2200 5.00%

Platforma Gunoi Menajer 0 0

4 Total spații verzi - - 5861 13.75

Total zonă studiată 42629 100 42629 100

Circulația: Străzi late de 13m pentru încărcarea zonei și fac legatura cu Str. Gențianei și strada Sânzienei
ca artere principale de descărcare. Acesul la teren se face direct din strada perpendiculară Gențianei sau
din strada Sânzienei reglementată de P.U.Z. ul Firmei KXL Studio S.R.L. care a gestionat strada Gențianei
astfel:
   - Trotuare de 1.5m + zonă verde lățime 1m + 3.5m circulații auto și simetric pe cealaltă parte a străzii.
  - Amenajarea Circulațiilor interioare străzi au fost gândite ca funcționale cu o latime de 13m din care cate
o banda auto de sens de 3m+ 1m pista de bicicletă, 1m spatiu verde, 1.5m trotuar. 
  

Dezvoltarea rețelei edilitare:                          Lucrari necesare:

apa-canal Există în zonă datorită 
dezvoltării de pe strada  
Nufărului. Există în zonă  
Conform Aviz nr.....

Alimentarea cu Apă: de la rețeaua stradală de pe strada
................................
Canalizarea menajeră: în rețeaua de canalizare PVC 
de ...................mm.
Canalizarea Pluvială: Apele pluviale impurificate 
(carosabil+parcări) vor fi preluate de rigole de colectare și 
cămine de canalizare și vor fi deversate în rețeaua de 
colectare care aparține orașului Ghimbav.

curent electric Există în zonă datorită 
dezvoltării de pe strada  
Nufărului.
congorm Aviz nr. 
…....................................

Racordare la rețeaua stradală
Conform planului primit de la SDEE – BV se observă că pe 
strada 

metan Există în zonă datorită 
dezvoltării de pe strada  
Nufărului.  Aviz nr..........

Racordare la rețeaua stradală (conductă GH RPPE) care 
trece de-a lungul străzii Gențianei
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64.00 m2

LEGENDA
LIMITE:

ZONĂ VERDE:

teren care se va ceda primariei în vederea construirii strazii Gențianei
aprox 50mp de pe parcela: cad.107547

zonă verde propunere minim 5% din suprafata terenului.

PGM platformă gunoi menajer și reciclabil 1Buc

limita proprietăți ce face obiectul reglementărilior P.U.Z.  - 42629mp

limită zonă studiată pentru corelare cu vecinătățile

proprietăți private învecinate
(conform P.U.Z. aprobat zonă de locuințe individuale și colective)

proprietăți private învecinate extravilan

PROPUNERI:
FUNCTIUNI:

ZL 2-  zonă  rezidentială (locuințe individuale), regim de înălțime max. Sub.+Part.+1Et.;
POT max 35%, CUT max 0.70,  Hmax cornisă 6.5m, Hmax coamă 9,5m, zona verde 30%,

propunere drum lățime 8m carosabil +1m zona verde +1.5m trotuar  - 2442.76mp

CIRCULAȚII:

limită parcele agricole

Toate accesele și drumurile în  interiorul ariei reglementate prin prezenta documentație PUZ vor  respecta normele
PSI în vigoare și  vor fi realizate și dimensionate conform normelor pentru trafic greu. Art 4.12/hg.525/1995.
Se va asigura accesul la minim doua fatade per obiectiv pentru autospecialele de stingere a incediilor ,
accese permanent libere conform prevederilor art 4.2.123 / NP 118-99."

zonă verde propunere din ZL1 -25%, ZL2-30% si ZL3 27%
Se va planta minim un copac/pom fructifer/apartament construit pe spațiul verde public și
 3pomi/copaci/casa individuală în interiorul proprietății

ZL 1-  zonă rezidentială, locuințe colective de mici dimensiuni maxim 10 apartamente/imobil , regim
de înălțime max. Sub./Demi Sol+Part.+1Et.+Mansardă+Pod;
POT max 30%, CUT max 1.00,  Hmax cornisă 8.5m, Hmax coamă 14,00m, zona verde 25%,
Zona verde din fața blocurilor spre stradă se va ceda primariei după darea în folosință.

retragere a locuințelor individuaale de la limita de proprietate
dinspre stradă de 6m, retragere din axul drumului 12.50m

retragere a locuințelor colective de la limita de proprietate dinspre
stradă de 1,5m, retragere din axul drumului 8.00m

ZL 3-  zonă rezidentială, locuințe colective maxim 14 apartamente/imobil , regim de înălțime max.
Sub./Demi Sol+Part.+2Et.+Mansardă+Pod;
POT max 30%, CUT max 1.00,  Hmax cornisă 11.5m, Hmax coamă 17,00m, zona verde 27%,
Zona verde dintre blocuri se va ceda primariei după darea în folosință.

locuri de parcare orientative - minim 2,2/apartament la locuințele colective,
 3 locuri/locuință la locuințele individuale
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 BILANȚ TERITORIAL pentru parcelele studiate: (suprafață 42.629 mp  compusă din parcelele 
CAD.nr.108595, 107547, 108597, 108600 (libere de construcții)):

ZONE FUNCȚIONALE PE
PARCELĂ

EXISTENT PROPUS P.O.
T

C.U.
T. 

Regim
de

Inălțime

Înălțime
la coamă

Suprafa
ță (mp)

Procen
te
%

Suprafa
ță (mp)

Procent
e
%

1 A0 Extravilan arabil 42629 100 - - 0 0 - -

construcții 0 0 - -

Circulații Interioare + Parcări 0 0 - -

Spații verzi amenajate min
25%

0 0 - -

2 ZL1+
ZL3+
ZL2

Zonă Locuințe colective de
mici dimensiuni si locuințe

individuale

- - 32662 100 26 1 locuințe
S+P+2E
+M+PL

hotel
S+P+3E
+M+PL

17.50m

20.50m
Construcții - - 10780 25.00%

Circulații Interioare - - 7767 18.21%

Spații verzi amenajate - - 2200 5.00%

Platforma Gunoi Menajer 0 0

4 Total spații verzi - - 5861 13.75

Total zonă studiată 42629 100 42629 100

Circulația: Străzi late de 13m pentru încărcarea zonei și fac legatura cu Str. Gențianei și strada Sânzienei
ca artere principale de descărcare. Acesul la teren se face direct din strada perpendiculară Gențianei sau
din strada Sânzienei reglementată de P.U.Z. ul Firmei KXL Studio S.R.L. care a gestionat strada Gențianei
astfel:
   - Trotuare de 1.5m + zonă verde lățime 1m + 3.5m circulații auto și simetric pe cealaltă parte a străzii.
  - Amenajarea Circulațiilor interioare străzi au fost gândite ca funcționale cu o latime de 13m din care cate
o banda auto de sens de 3m+ 1m pista de bicicletă, 1m spatiu verde, 1.5m trotuar. 
  

Dezvoltarea rețelei edilitare:                          Lucrari necesare:

apa-canal Există în zonă datorită 
dezvoltării de pe strada  
Nufărului. Există în zonă  
Conform Aviz nr.....

Alimentarea cu Apă: de la rețeaua stradală de pe strada
................................
Canalizarea menajeră: în rețeaua de canalizare PVC 
de ...................mm.
Canalizarea Pluvială: Apele pluviale impurificate 
(carosabil+parcări) vor fi preluate de rigole de colectare și 
cămine de canalizare și vor fi deversate în rețeaua de 
colectare care aparține orașului Ghimbav.

curent electric Există în zonă datorită 
dezvoltării de pe strada  
Nufărului.
congorm Aviz nr. 
…....................................

Racordare la rețeaua stradală
Conform planului primit de la SDEE – BV se observă că pe 
strada 

metan Există în zonă datorită 
dezvoltării de pe strada  
Nufărului.  Aviz nr..........

Racordare la rețeaua stradală (conductă GH RPPE) care 
trece de-a lungul străzii Gențianei
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